Sammendrag av hovedrapporten

Økonomiske utsikter

Den faktiske veksten i fastlandsøkonomien er ventet å ligge under trendveksten i perioden 2008-2010, før den igjen overstiger trendveksten i 2011. Trass i at veksten i fastlandsøkonomien avtar signifikant, er veksten relativt høy til å være i en nedgangskonjunktur. Samtidig er det viktig å ha i mente at impulsene i norsk økonomi er noe sterkere enn hva BNP-veksten kan indikere, fordi Norge er svært intensivt i importen av investeringsvarer.

Figur 1: BNP-vekst; faktisk og trend
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Byggeaktiviteten i Norge

· Nye Boliger: Det er ventet en nedgang i 2008, deretter vil markedet vokse igjen. 
· Nye Yrkesbygg: Aktiviteten i nye yrkesbygg var rekordhøy i 2007. Vi venter en nedgang i markedet i prognoseperioden.
· ROT Boliger: Fortsetter å vokse, men i et mer moderat tempo. 
· ROT Yrkesbygg: Aktiviteten i markedet vil holde seg om lag uendret i prognoseperioden. 
· Totalmarkedet: Avtar en del i 2008, men tar seg så opp igjen.
· 2008: NOK 205,8 mrd. (-5,8 % fra 2007)
· 2009: NOK 208,8 mrd. (+1,5 % fra 2008)
· 2010: NOK 213,9 mrd. (+2,5 % fra 2009)
Tabell 1: Byggemarkedet i Norge (NOK mrd. 2007) fordelt på fylker og region, 2005-2010
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Statistikk

Statistikk

Statistikk

Prognoser

(mrd. 07-NOK)

2005

2006

2007

2008

2009

2010

Østfold

9,5

12,1

13,1

11,2

11,3

11,5

Akershus

18,7

20,4

24,6

22,2

24,3

24,9

Oslo

18,3

21,9

20,5

20,4

21,9

22,9

Oslo-regionen

46,4

54,5

58,2

53,8

57,5

59,3

Hedmark

7,1

7,7

9,1

8,3

8,3

8,2

Oppland

8,2

9,6

9,5

8,8

9,1

9,2

Buskerud

10,5

11,9

13,0

11,8

12,1

12,6

Innlandet

25,8

29,1

31,5

28,9

29,5

29,9

Vestfold

7,9

7,8

10,2

9,5

9,4

9,6

Telemark

7,6

8,2

8,7

7,7

7,7

7,8

Aust-Agder

5,2

4,8

4,8

5,4

5,1

6,4

Vest-Agder

6,9

9,6

9,9

8,8

8,3

8,6

Sørlandet

27,6

30,4

33,6

31,3

30,4

32,4

Rogaland

19,4

21,9

23,2

21,4

21,3

21,6

Hordaland

18,8

21,0

22,5

20,6

20,8

21,2

Sogn og Fjordane

3,8

4,3

4,0

4,4

4,3

4,3

Vestlandet

41,9

47,2

49,6

46,4

46,3

47,1

Møre og Romsdal

9,4

11,0

11,1

11,2

11,2

11,2

Sør-Trøndelag

11,9

14,0

11,5

12,3

12,5

12,3

Nord-Trøndelag

4,5

4,4

5,3

5,0

4,9

4,9

Midt-Norge

25,9

29,4

27,8

28,5

28,6

28,3

Nordland

6,8

7,2

8,2

8,0

7,8

7,9

Troms

5,1

6,4

6,9

6,2

6,3

6,3

Finnmark

2,5

2,6

2,5

2,7

2,5

2,6

Nord-Norge

14,4

16,2

17,7

16,8

16,5

16,8

Sum Norge

182,0

206,7

218,5

205,8

208,8

213,8


Utviklingen i byggekostnadene

· Oppgangen i byggekostnadene de siste årene synes å være bestemt av en rekke faktorer:

· Byggeboom Norge – Europa – Verden: Aktivitetsnivået betydelig over trendvekst, sterk etterspørsel og mangel på arbeidskraft.

· Høye profittmarginer.

· Kraftig økning i tomteprisene.

· Slurv, heft og mangler => Svak produktivitet.

· Kapasitetsproblemer – arbeidskraft og materialer.

· Lav konkurranseintensitet.

· Forsinket byggesaksbehandling.

· Gjennomføring av store offentlige prosjekter.

· Nye offentlige avgifter, pålegg og (bygg-)forskrifter.

· Små produksjonsserier - uutnyttet industrielt potensiale.

· Norge = høykostland.

· Høye avkastningsmål.

Figur 2: Ventet utvikling i byggekostnadene
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Noen presstendenser i storbykommunene

Sterk befolkningsvekst

Storbykommunene vokser sterkere enn Norge for øvrig. En av hovedforklaringene i denne forbindelse er urbanisering, hvor både unge single og unge barnløse par prefererer å bo sentrumsnært. Den sterke innvandringen samt demografisk og bygningsmessig fortetning (isprengte bygg) forsterker sentraliseringseffekten. Dette bidrar igjen til at mange som ikke har råd til å kjøpe stadig dyrere boliger i sentrum må flytte ut i nærliggende områder og randsonen av kommunen, hvilket legger press på tilliggende områder. Dette medfører igjen dyrere kommunale tjenester. 

Tomtemangel

Den sterke befolkningsveksten har satt saksbehandlingskapasiteten i kommunene under sterkt press. Store bedrifter har kjøpt opp dyktige byggesaksbehandlere, det gode arbeidsmarkedet har gjort det vanskelig å rekruttere god arbeidskraft til plan- og bygningsetaten og det høye aktivitetsnivået har gjort det vanskelig å holde tritt med arealplanleggingen. Noen kommunepolitikere i noen storbyområder har til og med lagt forholdene til rette for at storbyene skal være et tilflyttingsområde.

Alt i alt har aktivitetsnivået og forannevnte forhold forsterket tomtemangelen.

Geografisk fleksibilitet

Praktiske erfaringer fra byggemarkedet viser at graden av substitusjon mellom bolig og yrkesbygg er større enn mellom bolig og anlegg (og yrkesbygg og anlegg) og vice versa.

Samtidig viser byggeprosjekter at lokale entreprenører ikke avviker mye geografisk fra ”sin egen region”, og således sjelden tar på seg oppdrag utenfor sitt ”domene”/nærområde. Den ikke helt optimale, geografiske produksjonsfleksibiliteten, reduserer konkurransetrykket og bidrar således til høyere byggekostnader, alt annet like.

Nådde prisgrenser

Hensyntatt økonomisk vekst, befolkningsvekst, skilsmissestatistikk, avgang av bygg og boliger mv. er det liten tvil om at etterspørselen etter bolig og bygg er der, men samtidig viser prosjektsalgene at byggekostnadene har blitt så høye at de faktisk forhindrer en markedsløsning i tråd med det underliggende behovet. Folk trenger boliger og næringslivet trenger bygg, men salgsprisene er for høye.

Realøkonomisk tilsier normalt for høye salgspriser en ”renovasjon av markedet”, dvs. profittmarginene faller, produktiviteten øker og/eller byggekostnadene reduseres. Så enkel er dog ikke analysen når det underliggende behovet for bygg er større enn etterspørselen. Samtidig faller byggekostnadene normalt tregere i nedgangstider enn de stiger i oppgangstider.
